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摘要 
摘 要 
随着社会的进步及互联网信息化的发展，信息化管理已成为现代小区物业管理公
司的迫切需求。目前，很多企业都运用计算机信息化系统来进行生产管理，从而提高
工作效率和服务满意度。因此，根据信息化技术的发展需求，物业管理信息化建设需
做好理性规划和实施，避免脱离实际，造成资金浪费。 
本文主要介绍了小区物业管理信息系统的设计与开发过程，从基础应用、需求分
析、系统设计、架构实现等方面对系统采用的关键技术进行了详细的介绍。其中，需
求分析主要详细介绍了物业管理这一领域的业务需求模型及业务流程；系统设计和架
构实现采用基于.NET 及 MVC（Model-View-Controller）的软件设计模式，以三层分
层结构为设计思想，详细介绍各个层次的主要作用和典型特征，并以权限管理模块和
网上报修模块为例，采用类结构图进行分析说明；系统测试主要对系统的性能、功能
以及安全等三个方面设计测试用例进行全面测试。 
本文结合实际，以某物业管理有限公司实际业务需求出发，开发了本系统，目前
系统开发已初步完成并投入试运行。系统实施后，极大地提升了小区物业管理公司的
工作效率，加强了业主和小区物业管理公司的沟通与联系，提升了服务质量，降低了
企业管理成本。 
 
关键词：物业管理；信息系统；MVC 
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Abstract 
Abstract 
With the progress of society and the development of internet informatization, 
information management has become the urgent need for the modern residential property 
management company. At present, many companies handle production management by 
using the computer information system to improve work efficiency and service satisfaction. 
Therefore, according to the development requirements of information technology, 
reasonable plan and practice are needed for the construction of property management 
informatization. Thus, these companies can avoid being divorced from reality and a waste 
of money. 
This paper mainly introduces the design and development process of the residential 
property management information system. Key techniques used in this system such as basic 
application,requirements analysis, system design, construction and reality, etc. are 
discussed in detail. Among these, requirements analysis mainly introduces the service 
demand model and the orchestration in the area of property management. The system 
design adapts software design pattern, which is based on .NET and MVC (Model View 
Controller). With three layer hierarchical structure as the design ideas, it detailed 
introduces of the main function and characteristic of all aspects. It also uses the class 
diagram to analysis by taking the access control module and online service module. The 
system mainly and comprehensively tests the performance, function and safety test cased 
design of the system ,etc. 
Combined with practical project, the system is developed based on the real business 
requirements of Property Management Ltd. Co. By now, the development of this system 
has been completed preliminarily and put into trial operation. It improves work efficiency 
of residential property management company, enhances the communication and contact 
between residential property owners and management company. Therefore, the service 
quality can be improved and the corporation management cost can be reduced.  
 
Key words:  Property Management; Informational System; MVC
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第一章 绪论 
1.1 课题来源和意义 
随着人们对高品质居住环境的追求，住宅小区配套建设也日益完善，但物业管理
水平却没有得到相应的提升。由于有些小区覆盖范围大，用户数量多，内部设施复杂，
因此造成小区物业管理难度大，成本高[1]。在此情况下，急切需要一个先进的管理系
统对小区物业进行统一管理及对所辖的各种资源进行整合。 
本课题运用物业管理的相关理论，结合某物业管理公司业务的实地调研情况，制
定了流程优化和信息管理系统的解决方案，开发了信息化管理应用软件。信息化管理
软件的运用，可以辅助物业公司进行更好的管理，有效的节约成本，为实现社区信息
化打下坚实的基础[2]。 
管理信息系统的设计、实施与运用主要为物业公司创造以下三个方面的价值： 
1、提高业务效率：通过计算机管理的应用，减少了人工操作，节约了人力资源。
通过信息化系统应用的部署，形成总部和各分支结构的联网，有利于物业公司扩大业
务规模和拓展业务。通过信息化的应用，使得应用系统数据和其它计算机系统之间能
够进行共享，形成具有核心竞争力的业务资源数据库[3]。 
2、降低管理成本：一方面，信息化管理平台将物业所辖人员与设施的数据统一纳
入数据库进行管理，后期只需花费较少的人力和物力进行维护，节约了运营成本；另
一方面，将各种物业设施和专业维护技术人员纳入统一数据库进行集中管理与调配，
使较多的维护量由较少的专业技术人员来承接，从而减少了人力成本。 
3、提升服务满意度：开放的沟通交互平台不仅使业主与物业公司能够及时有效的
进行沟通，而且也能使物业公司的服务受到监督，增加物业公司的透明度，减少双方
的不信任感[4]；同时，由于该沟通方式和渠道的存在，所以提高了物业公司对业主的
需求响应速度，并且能够跟踪、分析和评价物业公司服务质量的好坏，从而提升物业
公司服务满意度。 
1.2 课题研究现状分析 
目前，我国物业管理发展水平与其它国家相比较为滞后。近年来，一些大型的物
业管理公司也在尝试物业信息化管理的改造，但实施起来效果并不理想。其原因，一
厦
门
大
学
博
硕
士
论
文
摘
要
库
小区物业管理信息系统的设计与实现 
2 
方面，我国城市社区化建设刚开始起步，物业管理体制不成熟；另一方面，有些物业
公司规模小、实力弱、水平低，缺乏先进的管理理念和技术[5]。 
随着计算机管理系统的应用和普及，物业公司管理信息化的进程也在日益推进，
目前国家已将信息化应用情况纳入物业公司星级评定范围。同时，一些国内大型的物
业管理企业为扩大经营规模，适应市场竞争，也在不断的寻求降低成本、提高管理水
平的方法。根据我国一些物业管理企业的成功经验说明：通过信息化物业管理平台的
建设，计算机网络及专业管理软件的运用，能够使物业公司进行即时、高效的管理，
从而降低公司的经营成本。 
小区物业管理系统是建立在先进的管理理念基础上的。系统能够实现对各种信息
流和人、财、物的统一管理，一般包含对内和对外两个模块[6]。对内模块是通过网络
对日常办公事务的管理，由于各项事务的流程是通过网络进行的，所以降低了办公成
本；对外模块是通过建立系统数据库并提供业主网络访问界面，使业主能够及时查询
到相关信息，以便沟通。 
.NET 技术拥有很多的优点，比如：友好的交互界面，高效的开发速度，强大的扩
展性等。如何把.NET 的先进技术融入到物业领域的应用中，并开发出一个简单易用、
便于管理的信息化系统，可作为理论联系实践的一个课题进行研究。 
1.3 课题研究目标及内容 
本课题的研究目标是：根据某小区物业管理公司信息化需求，设计有利于提升管
理效率的系统解决方案，并开发出具体的计算机应用软件进行系统管理。通过该系统
的运行使用，将小区物业管理的诸多环节，如报修、维护、收费、采购等进行信息化
管理。 
本课题的研究内容包括： 
1、需求分析 
主要调研物业公司日常管理的业务需求，通过对其进行分析和整理，理清业务流
程的逻辑关系，收集各流程运转过程中的原始数据，整理相关文档资料，最终提交需
求说明报告。 
2、制定方案 
根据需求说明报告进行数据和模型的生成，结合业务流程运转的逻辑和物业公司
积累的相关经验，制定了该信息化系统的总体方案。该总体方案需包括架构的确立、
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功能的划分、安全体系的建设及具体计划的实施。该总体方案进行设计时，应充分考
虑实用、可靠、准确、扩展等原则，重点加强内部接口与数据结构的体系化设计，形
成规范的设计文档，并能进行分块实现。 
3、总体设计 
总体设计采用分层的结构化设计方式，嵌以分布式的应用，通过对用户界面层的
展示，业务逻辑层的归纳及数据管理层的汇总来设计这三层结构，同时在每层结构中
运用通用的组件以提供不同的服务，使得每层在保持独立的同时又可选用不同的开发
工具。 
4、模块设计 
主要包括报修子系统和物料管理子系统。其中报修子系统主要负责处理报修物料
领用、报修派工单的审核以及客户反映情况的处理；物料管理子系统主要是对报修过
程中物料的出入库、采购、调拨以及库存管理、预警、分析查询等使用情况进行管理。 
5、测试设计 
本系统从三个方面进行测试设计，第一是功能性测试，针对系统完整功能进行测
试，尽可能覆盖所有操作分支；第二是安全性测试，可从访问控制、权限控制和资源
安全等方面进行考虑；第三是性能测试，可从网络负载能力和压力两方面进行测试，
得出综合的性能参数，用以评估项目是否达到设计目标。 
1.4 本文组织结构 
本论文分为如下六个章节： 
第一章为绪论，首先说明课题的来源和意义，对当前形势下国内的背景和现状进
行分析，随后提出本论文的研究目标与内容。 
第二章为系统需求分析，对整体需求、功能需求和非功能需求三个方面进行简要
的描述，列举了总体功能模块需求。 
第三章为系统设计，对系统的组网结构和软件实现的逻辑流程进行了介绍，对系
统总体功能模块的组成及各层模块的具体功能进行描述，又重点介绍数据库E-R设计、
表结构设计。 
第四章为系统实现，对系统的开发背景及主要采用的技术进行了简要介绍，并以
网上报修模块和权限控制模块为例，对系统前台界面和业务流程的具体实现进行了介
绍，阐述了系统实现的具体方法和原理。 
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第五章为系统测试，对系统测试方案的设计进行详细的描述，介绍系统如何运用
测试策略进行测试以及如何对测试结果进行分析。 
第六章为总结与展望，主要对此次项目设计与实施过程进行总结，描述本课题在
研究过程中做了哪几个方面的工作，并对系统进一步的优化和完善提出了一些期望。 
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第二章 系统需求分析 
本章以某小区物业公司业务开展的实际情况进行分析，并抽样调研了物业管理行业
的业务现状，对系统实现的功能目标从整体需求、功能需求和非功能需求三个方面进行
了归纳和总结，分析了系统的需求目标。 
2.1 整体需求概述 
经过对实际业务情况的分析，将系统需求归纳为七个主要部分，以下是对这七个部
分进行具体阐述。 
1、基础信息 
基础信息主要是收集和整理业务的基础元素信息，为系统维护和管理提供基本内
容，其基本内容有： 
（1）库房：是对小区物业中心库房数据信息的录入、更新及维护，包含库房存量
预警、库房调拨、信息记录等。 
（2）楼房：是对社区内楼宇资料信息的录入，包含网格划分，楼房布局等。 
（3）收费项目：对物业日常服务类收费项目的管理，如物业管理费、自来水费、
暖气费、垃圾清理费等。 
（4）物品：是对仓库物质的基础数据信息的录入与更新，包含物质类型、物质厂
家、物质型号、物质单价等。 
（5）住户：是对小区业主的基础数据信息的录入与更新，包含户主名称、家庭人
数、工作单位、房号及电话等。 
（6）字典信息：是对控制软件运行时的基本元素和参数的录入与更新。 
2、网络报修 
网络报修业务是整个小区物业管理信息服务流程中的一个重要组成单元，该单元提
供完善的管理服务，涵盖了【报修响应--处理跟踪—事件结束】这一完整的过程。整个
运作实施由以下面几个环节组成： 
（1）网上报修申请：业主在互联网络上发起报修，并能在系统中查询具体的处理
情况和结果。业主可以通过系统提供的沟通交互平台，对此次报修服务进行评价。 
（2）报修单据确认：报修申请单通过物业报修中心进入系统审核。系统按照已配
置好的执行策略进行自动派单或人工派单，然后将工单分发到维修部，由维修部安排维
修人员响应执行。 
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（3）回访记录：维修部对已维修完毕的报修工单进行回访，跟踪每张报修工单最
终处理的结果。通过回访，建立关于维修人员的服务水平、响应情况、维修质量等数据
库，这样可以对维修人员报修工作的好坏进行的考核。 
（4）维修处理跟踪：跟踪处理维修工单完成的情况，配合维修工进行报修相关事
宜的后续处理，如确认报修情况，维护过程所需材料领缴等。 
（5）综合查询：提供查询统计界面，可对物业公司业务运作的各项数据进行检索
分析。 
3、用户权限 
用户权限的管理主要是对用户身份认证、用户权限划分、用户归属部门划分等操作
提供相应的权限分配功能和安全防护策略功能。它主要提供的功能有角色管理、部门管
理、菜单管理、资源管理、授权管理等。 
用户权限主要表现为用户在系统中可使用的各项功能的集合。以下为具体的角色划
分情况： 
（1）系统管理员：负责整个系统软件的配置、调试及运行维护，确保系统运行状
态正常，是系统的最高权限拥有者。 
（2）部门主管：负责本部门业务数据的配置和管理，拥有系统综合设置管理权限，
其作用是保证本部门业务正常运行。 
（3）业务及工作人员：负责具体事务的处理，仅拥有一般的操作权限。 
（4）普通用户：可对相关信息进行查询。 
4、动力设备管理 
动力设备管理是对小区的各种动力设施进行维护和管理。根据设施的运转情况，记
录能源消耗和性能变化等数据。此业务单元主要包括： 
（1）设备管理：包含物理设施的类别、运行情况，工作状态、安装地址等信息。 
（2）电梯运维：对小区内电梯设施运行情况的检修和维保，主要记录具体的运作
情况，如故障次数、巡检情况、修理情况等。 
（3）设备维修：在设备发生故障或定期维保时，对设备进行检查的过程。在维修
过程中需要预先配置该设备状态为停用或可用，并在完成后进行修改或更新相应的维修
情况记录。 
（4）水电煤气管理：管理小区内的各种基础设施，如水、电、煤气等，负责维护
各类设施的正常运转并提供代收费方面的业务。 
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（5）空调供暖管理：对小区内的各种供暖设备进行日常检修管理。 
5、物料管理 
主要指对小区内各种物理设施及消耗材料的日常管理，它主要由以下几个部分组
成： 
（1）库房管理：库房是存放日常维修用料的地方。库房管理则是对日常维修用料
的出入库进行操作管理。当物料入库时，需要将入库的物料进行确认和验收，验收无误
后，填写入库单进行入库；当物料需要出库时，由申请人填写物料领用单，库管人员对
领用单进行审核，确认无误后，进行出库。 
（2）采购管理：对日常维修物料的采购发起和采购事务过程的跟踪进行管理，对
相关采购单进行审核，并负责对需要采购的物料进行跟踪。物料采购到货后，对到货物
料与采购清单进行核对验收。 
（3）领料管理：对日常维修所需物料的领用进行管理。相关经办人填写领料申请
单，进行物料的领用，库房对申请单领用物料的情况进行审核，审核通过后，即可安排
领用。 
（4）出入库统计：对物料的领用和库存情况进行查询，可自定义查询统计表。 
（5）库房查询：由库管、采购中心、物业中心主管发放查看出入库记录和当前库
存的权限，包含仓库的库存上限、库存下限预警及当前库存等。 
6、收费管理 
收费管理是对物业管理费用收入与支出的管理，主要包含费用的收款、退款、欠款、
冲销、调整、代扣等方面的管理。 
7、分析报表 
分析报表是对小区物业公司的各个业务部门的运维数据进行表格化汇总和分析。分
析报表包含以下八类： 
（1）动力消耗分析：对小区各类动力设施的日常消耗数据进行采集，帮助管理者
了解具体动力消耗的情况。管理者通过对动力消耗情况的分析，找出其内在规律，这样
有利于物业公司对这些动力设施进行管理。 
（2）报修历史报表分析：报修历史分析报表是用于汇总报修事件方面的数据。报
修数据包含报修类别、规模大小、时间段、区域等。报修历史分析可辅助物业公司管理
人员通过对数据的分析来发现问题并进行优化。 
（3）库存报表分析：主要对库存物品的基本情况进行查询和分析，了解具体库存
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